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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus sowie einem Werkstattgebaude bebaute Grundstiick
in 35619 Braunfels-Philippstein, Braunfelser Stral3e 29

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
20.10.2023 ermittelt mit insgesamt rd.

168.000 €

(in Worten: einhundertachtundsechzigtausend Euro)

Wichtiger Hinweis: der ermittelte Verkehrswert enthalt wegen fehlender Innenbesichtigung der Gebaude ei-
nen Sicherheitsabschlag (siehe Vorbemerkungen in Abschnitt 1.3 dieses Gutachtens).

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 28 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 9 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine flr meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus und einem
Werkstattgebaude
Objektadresse: Braunfelser StralRe 29

35619 Braunfels
Grundbuchangaben: Grundbuch von Braunfels, Blatt 1006, Ifd. Nr. 2

Katasterangaben: Gemarkung Braunfels, Flur 2, Flurstlick 192 (397 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag GeméalR Beschluss des Amtsgerichts Wetzlar vom 14.09.2023
soll durch schriftiches Sachverstandigengutachten der Ver-
kehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

Wertermittlungsstichtag: 20.10.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 20.10.2023 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 20.10.2023 wurden die Beteiligten durch

Schreiben bzw. Einwurf-Einschreiben fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Das Grundstlck wurde lediglich kurz betreten.
Eine Innenbesichtigung der Gebaude sowie eine vollstédndige
AuRenbesichtigung der rickwartigen Gebaudeteile konnte nicht
durchgefiihrt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstéandige
Eigentimer: Name und Anschrift liegen dem Amtsgericht vor.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:
e Auszug aus der Liegenschaftskarte
¢ schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-

gen beschafft:

¢ Ubersichtsplan und Stadtplan

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte), soweit
diese noch bei den Behdrden zu beschaffen waren

e Uberschlagige Berechnung der Bruttogrundflache und der
Wohnflache

e Auskinfte zum Planungs- und Bauordnungsrecht

e Marktdaten aus dem Grundstiicksmarktbericht des &rtlichen
Gutachterausschusses

e Auskunft zu den Bodenrichtwerten des 6rtlichen Gutachter-
ausschusses

o Auskunft aus dem Altflaichenkataster des Regierungsprésidi-
ums GielRen

e Auskunft zum Denkmalschutz

e Marktdaten aus der Gewerberaum- und Wohnungsmietwer-
tubersicht des 6rtlichen Gutachterausschusses
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Wichtige Vorbemerkungen:

Es konnte lediglich eine teilweise Besichtigung des Grundstlicks von auf3en erfolgen. Eine Innenbesichtigung
der Gebaude und die vollstandige AuRenbesichtigung der riickwartigen Gebaudeteile konnte nicht durchge-
fuhrt werden.

Die Bewertung der Gebaude und Auf3enanlagen sowie die Beurteilung der sonstigen, besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmale erfolgte deswegen nur anhand des Auszuges aus der Liegenschaftskarte,
den verfligbaren Bauvorlagen und den Feststellungen im Rahmen der Besichtigung des Grundstiicks von
aul3en.

Bauzeichnungen sowie sonstige Bauvorlagen konnten aus dem Archiv der unteren Bauaufsichtsbehérde des
Lahn-Dill-Kreises nur teilweise beschafft werden.

Das Vorhandensein von wertbeeinflussenden Umstéanden konnte aus oben genannten Griinden nicht ausrei-
chend sicher beurteilt werden. In diesem Gutachten wurden deren mégliche Auswirkungen auf den Verkehrs-
wert durch einen Sicherheitsabschlag in Hohe von ca. 25 % des ermittelten vorlaufigen Gebaudesachwertes
pauschal berlcksichtigt.

Das Gebaude ist augenscheinlich bewohnt.
Ob das Werkstattgebaude derzeit noch als Schreinerei genutzt wird und ob sich auf dem Bewertungsgrund-
stuck Betriebseinrichtungen befinden, konnte nicht sicher festgestellt werden.

Vermietungssituation:
Eine Vermietung besteht gemaf den vorliegenden Informationen nicht.
Das Gebaude wird eigengenutzt.

Gewerbebetrieb:
Auf dem Bewertungsgrundstick befindet sich ein Werkstattgebaude (Schreinerei). Ob aktuell noch ein Ge-
werbebetrieb gefihrt wird, konnte nicht in Erfahrung gebracht werden.

Maschinen und Betriebseinrichtungen:

Das Vorhandensein von Maschinen oder Betriebseinrichtungen wird unterstellt. Eine diesbeziigliche konkrete
Feststellung konnte wegen fehlender Innenbesichtigung der Geb&aude jedoch nicht erfolgen.

Im Bauantrag zur Errichtung des Werkstattgeb&udes aus dem Jahr 2013 befindet sich eine Liste mit Angabe
folgender, in der Schreinerei aufgestellten Maschinen:

1 Stick Formatkreissage (Altendorf F45)

1 Stiick Kantenanleimmaschine (Felder G560)

1 Stiick Kompressor (Schneider 250 L)

1 Stick Absauganlage (Felder 200)

1 Stiick Langbandschleifmaschine (Johannsen Langband)
1 Stiick Abrichte und Dickenhobelmaschine (Hobel Gothar)
1 Stick Bandséage (Formmia Type 398)

1 Stiick FrAsmaschine (Edward Wenzel Mod. 400)

3 Stiick Werkbank

1 Stick Einbauschrank

Hausschwamm:
Das Vorhandensein von Hausschwamm konnte wegen fehlender Innenbesichtigung der Gebéude nicht tiber-
pruft werden.

Baubehdrdliche Beschrdnkungen und Beanstandungen:
Gemal Auskunft der zusténdigen Behoérden sind keine baubehdrdlichen Beschrankungen bekannt.

Energieausweis:
Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.
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Auler den im Wertermittlungsteil dieses Gutachtens festgelegten Parametern wurden folgende An-
nahmen getroffen:

- Die Gebaude sind nicht unterkellert

- Das Dachgeschoss des Wohngebaudes ist teilausgebaut

- Das Dachgeschoss liber dem Werkstattgebaude ist im Bereich des ehemals als Scheune genutzten Ge-
baudeteils nur eingeschrankt nutzbar

Wertmafige Ansatze fiir augenscheinlich sichtbaren, allgemeinen Instandhaltungsriickstau werden in diesem
Gutachten nicht explizit ausgewiesen, sondern sind in den wertmagig relevanten Parametern (z. B. ange-
setzte Mieten, zugrunde gelegte Restnutzungsdauer, Normalherstellungskosten) sowie unter den besonde-
ren, objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen pauschal bertcksichtigt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
naheren Umgebung:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

Hessen
Lahn-Dill-Kreis

Braunfels (ca. 11.000 Einwohner);
Stadtteil Philippstein (ca. 970 Einwohner)

nachstgelegene gréRRere Stadte:
im Nordosten Wetzlar und Gie3en, im Stiden Frankfurt, im Wes-
ten Limburg

Landeshauptstadt:
Wiesbaden

BundesstraRen:
B 49, B 456

Autobahnzufahrt:
A 45 und A 5 Uber Anschluss Wetzlar oder Hittenberg

Bahnhof:
Leun/Braunfels-Lahnbahnhof

zwischen Ortskern und sudlichem Ortsrand,;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,5 km.

Geschéfte des taglichen Bedarfs, Schulen (bis auf eine Grund-
schule), Arzte sowie die Stadtverwaltung befinden sich iiberwie-
gend im Hauptortsteil Braunfels ca. 3,5 km entfernt.

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fu3laufiger Entfer-
nung;

einfache bis mittlere Wohnlage; als Geschéftslage nur einge-
schrankt geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
Uberwiegend ortskerniibliche, zweigeschossige Bauweise mit
einseitiger Grenzbebauung

Objekt liegt an einer mafig befahrenen Durchfahrtsstral3e)

annahernd eben;

Tallage

an das ruckwartige Grundstick grenzt ein steil aufsteigendes
Gelande

StraBenfront:
ca. 18 m;

mittlere Tiefe:
ca. 26 m;
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StrafRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 397,00 mz;

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstiicksform

Uberdrtliche Verbindungsstralle;
Stral3e mit mé&Rigem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein;

Parken entlang der Fahrbahn eingeschrankt maglich

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung
(Gasleitung ist geman Mitteilung des Energieversorgers in der
StralRe vorhanden, ob ein Hausanschluss besteht konnte nicht
festgestellt werden); Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses und des Werkstatt-
gebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,;
Gefahr von Hangwasser ist nicht auszuschlie3en

Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Giel3en
vom 08.12.2023 ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster
nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schéadlicher Bodenveréanderungen liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung wird Altlastenfreiheit unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Das Grundbuch wurde nicht eingesehen. Ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs bestehende wertbeeinflussende Rechte sind zu-
satzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begilnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt und auch nicht
Gegenstand dieser Wertermittlung. Diesbeziigliche Besonder-
heiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berick-
sichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen zu Lasten des Grundstiicks.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht gemal Recherche im Internet
(Denkxweb) sowie gleichlautender Auskunft der Stadtverwaltung
Braunfels nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeftihrt.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmi-
gung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitéat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstuicks- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):
beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick besitzt eine AlterschlieBung (z.B.
historische Straflie). Beitrage fallen in absehbarer Zukunft nicht
an.
Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-

lefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden tUberwiegend schriftlich,
teilweise jedoch auch mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmafiigen Disposition zu diesen Informationen von der jeweils zustan-
digen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 3);

Das Grundstlck ist mit einem Wohngebaude sowie einem Werkstattgebaude (Schreinerei) bebaut (vgl. nach-
folgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 4 Kfz-Stellplatze;

Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Geb&ude und Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Eine Baubeschreibung erfolgt wegen fehlender Innenbesichtigung der Gebaude nur in Kurzform.

Hierbei werden teilweise auch Beschreibungen aus den Bauvorlagen zum Bauantrag “Erweiterung der
Schreinerei” aus dem Jahr 2013 Gbernommen und als Richtig unterstellt.

Zusatzlich wird auf die beigefligten Fotos verwiesen.

3.2 Wohngebaude

Vorbemerkung:
Das Baujahr des direkt entlang des Gehweges errichteten Wohngebéaudes ist unbekannt und wird auf die Zeit

vor 1940 geschatzt.
Die Wohnnutzung reicht vermutlich teilweise in das in Verlangerung angebaute, ehemalige Scheunenge-
baude hinein und zwar gemaf den beigefligten Bauzeichnungen bis ca. 1 m hinter die hofseitige Dachgaube.

Baubeschreibung:

einseitig angebautes, zweigeschossiges, nicht unterkellertes Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss;
Massivbauweise.

AuRenwande verputzt; soweit erkennbar Fenster mit nicht mehr zeitgeméafer Verglasung; Klappladen sowie
im hinteren Bereich auch Rollladen; Satteldach mit Ziegeleindeckung; Uberdachter Balkon.

Heizung: vermutlich Gasheizung;

Ausstattungsstandard: es wird ein einfacher Ausstattungsstandard unterstellt.

Von aul3en erkennbare Bauschaden/-mangel: deutliche Putzschaden; Fenster und Klappladen erneuerungs-
bzw. renovierungsbedurftig; insgesamt ist ein Gberdurchschnittlicher Instandhaltungsriickstau erkennbar.

3.3 Werkstattgebaude

Vorbemerkung:
Das Werkstattgebdude setzt sich aus der ehemaligen Scheune (Gebaudeteil 1), dem riickwartig errichten

Nebengebaude (Gebaudeteil 2) sowie dem im Jahr 2023 errichteten Werkstattanbau (Gebaudeteil 3) zusam-
men.

Das Baujahr von Gebaudeteil 1 und 2 wird auf die Zeit vor 1940 geschéatzt. Das Gebaudeteils 3 wurde geman
den vorliegenden Bauantragsunterlagen im Jahr 2013 errichtet.

Ein Teil von Gebaudeteil 1 dient der Wohnnutzung (siehe Vorbemerkung zu Abschnitt 3.2).

Baubeschreibung Gebéudeteil 1:

Einseitig an der Nachbargrenze errichtetes, zweigeschossiges, nicht unterkellertes Gebaude mit nicht aus-
gebautem Dachgeschoss; Massivbauweise.

AuRenwande verputzt; soweit erkennbar Fenster mit nicht mehr zeitgemalier Verglasung; Satteldach mit Zie-
geleindeckung.

Heizung: vermutlich Gasheizung;

Ausstattungsstandard: es wird ein einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard unterstellt.

Baubeschreibung Gebaudeteil 2:

Zweiseitig an Nachbargrenzen errichtetes, zweigeschossiges, nicht unterkellertes Gebaude mit nicht ausge-
bautem Dachgeschoss; Massivbauweise.

Satteldach mit Ziegeleindeckung.

Ausstattungsstandard: es wird ein einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard unterstellt

Baubeschreibung Gebaudeteil 3:

An Gebéaudeteil 1 und 2 angebautes, eingeschossiges, nicht unterkellertes Gebaude in Massivbauweise.
Flach geneigtes Pultdach, soweit erkennbar mit Bitumenbahnen eingedeckt.

Ausstattungsstandard: es wird ein mittlerer Ausstattungsstandard unterstellt.

Zur Nutzung der verschiedenen Bereiche des Wohngebéudes sowie der Gebdudeteile 1 bis 3, siehe die in
Anlage 5 beigefuigten Grundrisse

3.4 Aul3enanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Hofbefestigung
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus und Werkstattgebaude bebaute
Grundstiick in 35619 Braunfels, Braunfelser Stral’e 29 zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2023 im Hinblick
auf eine unterstellte Folgenutzung als mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundsttick ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Braunfels 1006 2
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Braunfels 2 192 397 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefuhrt; das Ergebnis
wird unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei der
Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat tiber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundsttick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeméan zu bertcksichtigen.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 75,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrund-

stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Grundstuicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

freistehend

750 m2

20.10.2023

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Anbauart

Grundsticksflache (f)

= baureifes Land
M (gemischte Bauflache)

= frei

= freistehend
= 397m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
20.10.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 20.10.2023 x 1,05

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Anbauart freistehend freistehend X 1,00
Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00
Nutzung flache) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 78,75 €/m?
Flache (m?) 750 397 x 1,05
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 82,69 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 82,69 €/m?
Flache x 397 m2
beitragsfreier Bodenwert = 3282793 €

rd. 32.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2023 insgesamt 32.800,00 €.

Az.: 006-Z-2023

Seite 12 von 28



Braunfelser StralRe 29, 35619 Braunfels-Philippstein

4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus Werkstattgebaude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 752,00 €/m? BGF 558,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 228,00 m2 356,00 m?2

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 171.456,00 € 198.648,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 20.10.2023 (2010 = 100) 178,3/100 178,3/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 305.706,05 € 354.189,38 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 305.706,05 € 354.189,38 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre 20 Jahre

e prozentual 71,43 % 66,67 %

e Faktor 0,2857 0,3333

Alterswertgeminderte durchschnittliche Herstel- 87.340,22 € 118.051,32 €

lungskosten

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne 1.800,00 € 0,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 89.140,22 € 118.051,32 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AulRenanlagen) 207.191,54 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 4.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 211.191,54 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 32.800,00 €

vorlaufiger Sachwert = 243.991,54 €

Sachwertfaktor x 0,95

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 231.791,96 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 62.000,00 €

Sachwert = 169.791,96 €
rd. 170.000,00 €
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4.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewodhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Wohnhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

(Zuschlag Balkon, Dachgaube, Hauseingangsiiberdachung) 1.800,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 1.800,00 €

Aul3enanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berticksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Hausanschliisse fiir Ver- und Entsorgung, befestigte Hofflache 4.000,00 €

Summe 4.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -5.000,00 €
e  Abzug fiir erkennbare Bauschaden an der Gebau- -5.000,00 €

dehulle
Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €
e  Abzug wegen fehlenden InstandhaltungsmafRnah- -5.000,00 €

men an der Gebaudehille
Weitere Besonderheiten -52.000,00 €
e  Sicherheitsabschlag wegen fehlender Innenbesich-  -52.000,00 €

tigung in H6he von ca. 25 % des vorlaufigen Sach-

wertes der Gebaude (0,25 x 207.191,54)
Summe -62.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € €
(€/Stck.)
Wohnhaus 1 |Wohnung 163,00 4,65 757,95 9.095,40
Werkstattgebaude 1 | Werkstatte 280,00 3,00 840,00 10.080,00
2 | Lager 39,00 1,00 39,00 468,00
Summe 482,00 - 1.636,95 19.643,40
jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmie- 19.643,40 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(28,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 5.500,15 €
jahrlicher Reinertrag = 14.143,25 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 32.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 984,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 13.159,25 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer x 14,877
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 195.770,16 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 32.800,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 228.570,16 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 228.570,16 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 62.000,00 €
Ertragswert = 166.570,16 €
rd. 167.000,00 €

4.5.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden aus den Bauvorlagen zum Bauantrag ,Erweiterung
des Werkstattgebaudes* aus dem Jahr 2013 entnommen und auf Plausibilitadt gepraft.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb gleichermaRRen in die Néhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr) und

o von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfuigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 170.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 167.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit abzuleiten (vgl. 86 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen sowohl fiir das Sachwertverfahren als
auch fur das Ertragswertverfahren ausreichender Qualitat zur Verfligung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[170.000,00 € x 0,900 + 167.000,00 € x 1,000] + 1,900 = rd. 168.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus und einem Werkstattgebdude bebaute Grundstiick
in 35619 Braunfels, Braunfelser StraRe 29

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Braunfels 1006 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Braunfels 2 192

wird im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstlick
zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2023 mit rd.

168.000 €

in Worten: einhundertachtundsechzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann.

Wetzlar, den 16. Dezember 2023

Dipl.- Ing, Harald Hochst

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verotffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Hessische Bauordnung

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung

[3] aktueller Grundstiicksmarktbericht des zustandigen Gutachterausschusses
[4] aktuelle Gewerberaum-Mietwertlbersicht der IHK Lahn-Dill
[5] aktuelle Bodenrichtwertiibersicht des zustédndigen Gutachterausschusses

[6] Literatur: Stumpe/Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung in der aktuellen Ausgabe

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 04.12.2023) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Anlage 5: verfigbare Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte und Ansichten)
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Anlage 1:  Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts (blaues Kreuz im blauen Kreis)
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts (blaues Kreuz im blauen Kreis)
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Be-

wertungsobjekts
Seite 1von 1
HESSEN ) Auszug aus dem
-x—\ Sl Amt fir Bodenmanagement Marburg Li e g ens chaftskataster
e - :?soggt#o%h-StraBe d Liegenschaftskarte 1 : 500
arbur 2
= - v Hessen
e Erstellt am 10.12.2023
Flurstiick: 192 Gemeinde: Braunfels Antrag: 202364685-1
Flur: Kreis: Lahn-Dill AZ: H5006-2-2023

2
Gemarkung: Philippstein Regierungsbezirk: Giellen

5593225

586S5Y ZE

ROT = Erweiterung
der Schreinerei
im Jahr 2013

S6BSSP ZE
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Braunfelser StralRe 29, 35619 Braunfels-Philippstein

Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 1 von 2

StralRenansicht von Siiden

Straf3enansicht von Norden

Az.: 006-2-2023 Seite 23 von 28



Braunfelser StralRe 29, 35619 Braunfels-Philippstein

Anlage 4: Fotos vom Ortstermin
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Fassade und Fenster mit teils erheblichem Sanierungs- bzw. Renovierungsbedarf

| R

Hauseingangsbereich
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Braunfelser StralRe 29, 35619 Braunfels-Philippstein

Anlage 5:  verfugbare Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte und Ansich-
ten)
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Legende:
Bestand: V77277

Tm vercinfychien Vet

317w 28

Grundriss Erdgeschoss
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Braunfelser StralRe 29, 35619 Braunfels-Philippstein

Anlage 5:  verfugbare Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte und Ansich-
ten)
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Grundriss Obergeschoss
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Braunfelser StralRe 29, 35619 Braunfels-Philippstein

Anlage 5:  verfugbare Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte und Ansich-
ten)
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Seite 3 von
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Grundriss Dachgeschoss
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Braunfelser StralRe 29, 35619 Braunfels-Philippstein

Anlage 5: verfugbare Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte und Ansich-
ten)
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|Legende:
S schnitt A-A Bestand: vy

Dachkonslruktion siehe Statik !

geplantes Gelande :
vorhandenes Glinde :

Braunfelser StraBe 29

=

Fundament und Bodenplatte siehe Statik !
Fundamnete mussen bis auf Trogfahigen Boden gegrundet werden ! Im vereinfachy |\ arianee,

31 Juli 208
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Braunfelser StraRe 29

Flurstilck 191, Flur 2
—]
=

Fundoment und Bodenplatte siehe Statik ! TN R |
Fundomnete mussen bis auf Trogfohigen Boden gegrundet werden ! L 1 _|> ,

Schnitte/Ansichten
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